Eng® Paulo Bernardes

Perito Judicial

PARECER TECNICO DE AVALIACAO

MERCADOLOGICA

Bem Avaliando:
Matricula Imobiliaria n° 11.523 - 01° CRI de Indaiatuba/SP
Rua Rua Cesar Zoppi, 530
CEP 13.344-411 - Jardim Tropical
Indaiatuba/ SP

Finalidade da Avaliagdo
Apuragdo de Valor de Venda

Solicitante
05° Vara Civel Foro de Indaiatuba/SP

Processo
0003208-24.2023.8.26.0248 - Cumprimento de Sentenga

Metodologia Aplicada
Método Comparativo Direto de Mercado - NBR 14.653 Parte 1e 2
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Eng® Paulo Bernardes fs. 230
0003208-24.2023.8.26.0248 Perito Judicial

CONCLUSOES RESUMIDAS

VALOR DE VENDA

O valor de mercado sugerido para venda do imével objeto da
Matricula Imobilidria n° 11.523 do 1° Cartdrio de Registros de Imdveis
da Comarca de Indaiatuba / SP, descrito como:

LIVRO No 2 - REGISTRO GERAL CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

,.-n—m.atﬂeujn f":bﬂ DE INDAL&TUBA -— SP
11,523 | E
Indajatuba. HE de ;aneirc de 198 l-

| IMOVEL: Um lote de terram =ob nf 0C da quadra 22 do lotesa-
mento denominado JARTIM MORADA DO 30L, nesta cidade e comar
ca de Indaietuba, com 250,00 m2, medinde 10,00 m de frente
para a Rua 09, igusl medid» nos fundos, onde divide com o
lote 3, ror 25,00 m da frente acs fundecs de ambos os lados
| dividindo de um lado com o lote 05 e de outro com o lote 07

Valor Total de Venda
R$ 585.000,00

( quinhentos e oitenta e cinco mil reais)
Ref. Setembro de 2024

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
pohbs123@amail.com CONTROLE: 4050724
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0003208-24.2023.8.26.0248 Perito Judicial

1. CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

Tem por objeto o presente parecer sugerir, através de
metodologia adequada o valor de mercado para venda do imodvel
objeto de matricula imobilidria n° 11.523 do 1° Cartério de Registros de

Imdveis da Comarca de Indaiotuba / SP.

A avaliagdo do imdvel levou em consideragdo os seguintes

aspectos:

a ) As documentagdes disponiveis do imdvel

b) A localizagdo do imdvel no municipio de Indaiatuba/SP, e seu
estado de conservagdo;

c) As ofertas de imdveis semelhantes, no bairro Jardim Morada
do Sol, no municipio de Indaiatuba/SP.

d) Parémetros de homogeneizagdo previstos nas normas e
fatores imobilidrios que influenciam no valor do imdvel.

e) As normas bdsicas e procedimentos previstos pela NBR
14653-1 e 14653-2 da ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas
e das recomendacdes técnicas do IBAPE Nacional - Instituto Brasileiro

de Avaliagdes e Pericias.

Cumpre-nos informar tombém, que toda a documentagdo e
informagdes referentes ao imdvel foram baseadas na documentagdo
fornecido, ndo sendo consideradas eventuais restricdes que ndo

sejom de nosso conhecimento.

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
pohbs123@amail.com CONTROLE: 4050724
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0003208-24.2023.8.26.0248

Eng® Paulo Bernardes fs. 233
Perito Judicial

2. VISTORIA E CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Na data agendada, 28/08/2024, as 15:00, este perito esteve no

imdével de ndmero 530 da Rua César Zoppi, no bairro Jardim Morada

do Sol no municipio de Indaiatuba/SP para realizar sua vistoria

técnica

No local, este perito foi atendido pelo executado Anthony

Menezes Berto de Siqueira, que permitiu a vistoria do imdvel, sem

qualquer impedimento para a realizagdo dos trabalhos periciais.

2.1. LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imdvel avaliondo localiza-se na Rua César Zoppi, 530, bairro

Jardim Morada do Sol, municipio de Indaiatuba /SP.

flanea €9

Openbox

JARDIM
MORADA DD 'SOL

{

L,
o

v

- ®

CENTRO

Indaiatuba

Google Maps - Rua Cesar Zoppi, 530 Indaiatuba/SP

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
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Eng°® Paulo Bernardes fs. 235
0003208-24.2023.8.26.0248 Perito Judicial

2.2. USO DO IMOVEL

Conforme constotagdo, a casa residencial é habitada pelo

executado Anthony Menezes Berto de Siqueira e familia.

2.3. DOCUMENTAGAO E DADOS LEGAIS

De acordo com a Matricula Imobilidria n® 11.523 do 01° Cartdrio

de Registros de Imdéveis da Comarca de Indaiatuba/SP, conforme
documento juntado no ANEXO 01.

O imdvel avaliondo possui a sequinte descrigcdo tabular:

LIVRO Mo 2 - REGISTRO GERAL CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

—— matricula ficha DE INDAIATUBA -~ SP

11.523 | Eol_]
Indatstube. ~g de jﬁn&irﬂ de 198 1.

INOVEL: Um lote de terra sob nf Q¢ da jquadra 22 do lotes-
mento denominado JARTIM MORADA DO 30L, nesta cidade e comar

para a Rua 09, igusl medid~ nos fundos, onde divide com o
lote 3, »or 25,00 m da frente mos fundos de ambes os lados
dividinde de um lmsdo com o lote 05 e de outro com o lote 07

ca de Indaietuba, com 250,00 m2, medindo 10,00 m de frente

o
AVS/11.E7Y. Indalatuba, U6/01/88,. Lonlorme Auto de Vietorias -
1#?_.1"35, expedido pela P.M.I. em 24/06/86, verifioe~se gue no
imavel escrito nesta matr{oula Jusceline Jomes Ill:lpan BOnA= =

EEI::.-:.:;; 09), com BO,25mP de area cops
Poi apresentada em Cartirio

censtTugas fol nntim&n em Qs 5,
FIIMADO SOB N8_56.327. © Esoc.Hab J!H”
(Natansel Ap.lopes Persira). O Of,.Maior,
(Iuiz Bariam).-

o L L]

SE T3 At Teded et MDD Jord TEE e et & Ga Tl TR
I — - ________________________________ ____________________ __ _ ____ __ ___________________________________
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0003208-24.2023.8.26.0248

Eng® Paulo Bernardes fs. 236

Perito Judicial

Verifica-se que na matricula estd averbada em Av0S o

construgdo existente no lote de um prédio residencial com 80,20m? de

Area construida.

Junto O Prefeitura do Municipio de Indaiatuba, o imdvel estd

cadastrado para fins de langamento de Imposto Predial e Territorial
Urbano (IPTU) sob o n° 50570607.0-8 e 5057.0607.1-6, em nome de
Antonio Berto de Siqueira Neto CPF 992.207.258-00.

Carné IPTU 2024
CADASTRO: 5057.0607.0-8

~fL #E=.  PREFEITURA MUNICIPAL DE INDAIATUBA
& ' SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
! DEPARTAMENTO DE RENDAS IMOBILIARIAS

IPTU 2024
A0 00 CONTRIBUINTE 18
Pupielzin: ANTONIO BERTO DE SIQUEIRA NETO

fesmmavel: ANTONIO BERTO DESIQUEIRA NETO
CPRF/CNPE; 992.207.258-00

R.CESARZOPP|00530

ORIENTACOES DO LANGAMENTO
COTA UNIEA com descanio pagivel somente alé o vencimenla.
O contilivlnte poderd opar pelo pagamento pamelada.
Hevendo &iraso, ou pagamento [nsificienle de pawels, essa ses auslzada.
PARCELA EM ATRASD - Emila uma nova gile com o devido welor corgldo.
ACRESCIMOS LEGAIS zobm avalorda mrds emd meo serd: Multade 033% a0
dia, lirliantose a 10% & Jurs de 05% a0 Més. (Ari282, CTM « Lei Comp.
10212023
O BANCOS e sz CASAS LOTERICAS nap esldo aulodzados a receber gualguer
parcda deste camé fora do exemlcio de lanpamenio. DATA LIMITE PARA
PAGAMENTO DESTE TRIBUTO: 26/12/2024.
Apte o exerclo comenle; os déblios sero Inscdos em Dhdda Allve, com =
= miscimos legak e coregéo pela UFESP - Undade Fical do Eslado de Sao Paulo

JARDIM MORADA DO S0L (At 371, CTM- Lel Comp, 102/2023),
INDAIATUBA SP Todos os direllos fcam eservados a0 Munclpgo pam rever, corgire alemrocddigo
13346-450 e zoneamenio do usn @ ocupado do solo e demds |niormegdes devidamente
3 Pi0/ Bd0tE descilas nesle avio.
M CADASTRD RECEITA HSCRICAD Emssio lesloTa IMPCSTO CALCLUILADD
5057 .0607.0-8 Predlal 04.21,14.08.006.001 JANIZ024 1% 1.024,19
LOICAL D0 TNV ER, ’t-_f_) ZOMA DESS DO IMPOETO (RS
R CESAR ZOPPI o050 o 004 153,63
LOTEAMEN CORDIMIMID ¢ EDIFICID 5 £ ] DESC APOESENTADD | NEOPLASIA (RE)
JO, MORADA DO SOL g _oae | L1
CADRA LOTE LSO E SCUR 00 5060 DESTINAGAD AVISD 2 17 Lol Compf REDLGAD HOVOS LOTEAMENTOS. .ns.
] [ 06 zZou Resldéncls 103087 g
TESTADA ARES OO TERRENS WALCR VENAL DD TERRERD
10,00 I 250,00 16.67297
SOMMA DE PONTOS | ARES D8 UMIDRGE WALCE VERAL .-n.—I:':Tg_J:'-f
76 | 143,12 §5.746,05
FRACAD IDEAL :'s-r-.l:-l EDIFICADA OO LOTE WAL VENAL DOriMOVEL WALOR DA C3F (R
0,6984 [ 204,92 102.419 02
Este Imoval possul 02 carnis) WALOR DA UFESP BASE DE CALCULO E0 UFESP - ART 42X, LEICOMP, 1022023 | TOTAL LANGADD ABASAR (RE)
1536 33,4030 1.181.13

* REDUGAO CONCEDIDA ATE A LIBERAGAO DOS LOTES PARA

CONSTRUIR. (Art. 22, CTM - Lei Comp. 102/2023)

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
phbs123@amail.com

CONTROLE: 4050/24
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Eng® Paulo Bernardes fs. 237
0003208-24.2023.8.26.0248 Perito Judicial

CADASTRO: 5057.0607.1-6

PREFEITURA MUNICIPAL DE INDAIATUBA ARIENTA GUER DO LAN SAN ENTO

SECRETARIA MUNICIPAL DA EAZENDA COTA UNKA com descanln pagavel somenle alé o vencimenlo,
! DEPARTAMENTO DE RENDAS IMOBILIARIAS |0 conldbuinle poded opar pela pagamenta pacelado.
Havendo aimsn, oo pagamenio [nsuficlanle de parela, sssa serd d ualzada.
IPTU 2024 PARCELA EM ATRASD - Emlla uma nova gule com o devido salor cordglio.
' . ACRESC IMOS LEGAIS sobre avalorda parela emd raso serdo! Multa de 033% a0
IDENTIFICAZAD DO COMTRIBUINTE 19 tia, imilandose a 10% e Jums e 05% a0 Mbs. (Art282, CTM - Lel Comp.
ppieizic: ANTONIO BERTO DE §IQUEIRA NETO sy

: i BANCOS e as CASAS LOTERICAS nio estfo aulodzados a recebar gualjuer
Faspmivel: ANTONIO BERTO DE SIQUEIRA NETO mrda desle camd fom do exemldo de lsngamenlo. DATA LIMITE PARA

GPF iChii: 892.207.258-00 PAGAMENT O DESTE TRIBUTO: 2611212024,
Apds o exenklo comenle, o5 débilas sero inscdos em Divida Miva, com ce

R. CESAR ZOPPI00530 & niscimos legak e corregdn pela UFESP - Uddsde Fecal do Eslado de 580 Paula
JARDIM MORADA DO SOL (Al 371, CTH - Lel Co mp. 102/2023),

INDAIATUEA SP Totcs os dimllos icam meeral os o0 Munkipo pare rever, corgle e alerarocdilgo
13346-450 de zoneamenlo Go uso & ocupepdo do solo e demds Iniormepdes desidamente
descilas neslie avko.

3 P04 G417
P CADRSTRO RECEITA NSCRICAD EmMssho | ALl IMPGETE CALCULADSD
5057.0607.1-6 Predlal 04.21.14.08,008.002 JANIZOH 1% 42277
LOICAL DO IMCVE I w ZOHA DESS DO IMPOETO (RE)
R.CESAR ZOPPI 00530 9 004 105,69
LOTESMENTD CONDOMIND ¢ EDIFICIC 5 ] DESC APOSENTADD f MEOPLASIA (RE)
WD, MORADA DO SOL O 06g 0,00
CUADIRN |LoTE S0 E OCLUR DO S0LO CESTIRACAD AWISO & * Lal Gomp.| RESUSAG HOVOS LOTEAMENTSS 55
0z 06 zou Resldéncls 103088 S oan
TEETADA ':,'.;.'.-Er\ 00 TERREND VALCR VENAL DT TERRERD TOTAL DO IMPOSTO (RS)
10,00 | 250,00 7.20013 31708
S0MA DF PONTOS | AREA T8 LHIDADE VALGH VENAL D& EDIFICAGAC EM DORRO [Taxe 0E CoL E REM. OE LIXD (RS)
72 | 61,80 3507706 N 134,11
FRACED IDEAL | AREA EDIFICADA 00 LOTE WALOR VENAL DO IMOVEL VALOR DA GIF (RE)
0,3018 204,92 42277 19
Este Imavel possul 02 carnis) """"':; ;"3';':':'3’ BWSE DE CALCULO EM u;;‘s;é;: 420, LEICOMP 102202 [TOTAL LN AR A A_:;E:T1 5
! 1 1

* REDUGAO CONCEDIDA ATE A LIBERAGAO DOS LOTES PARA CONSTRUIR. {Art. 22, CTM - Lei Comp. 102/2023)

) Divida Ativa - CONSTAM DEBITOS EM DiVIDA ATIVA

SITUACAO DO IPTU 2023 - CADASTRO N° 5057.0607.0-8 - O IPTU do exercicio 2023 possui pendéncias.
STUACAD EM DIVIDA AT VA: CONST AM DEBITOS EM DIVIDA ATIWA

SITUACAO DO IPTU 2023 - CADASTRO N® 5057.0607.1-6 - O IPTU do exercicio 2023 possui pendéncias,
STUACAD EM DIVIDA AT NA: CONSTAM DEBITOS EM DIV IDA ATIVA

A &rea construida utilizada nos cdélculos de valor do imdvel serd
o apresentada em documento oficial disponibilizado pela Prefeitura

Municipal de Indaiatuba/SP que indica que o imdvel possui 204,92m?2,

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
pohbs123@amail.com CONTROLE: 4050724
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Eng® Paulo Bernardes fs. 238

0003208-24.2023.8.26.0248 Perito Judicial

2.4. CARACTERISTICAS DO IMOVEL
2.4.1. DIMENSOES E DISPOSICOES

De acordo com o matricula imobilidria e dados cadastrais
disponibilizados pela Prefeitura de Indaiatuba/SP, o terreno do imdvel
possui drea total de 250,00 m? testada com 10,00m, e 25m de
profundidade, de solo seco e firme e topografia de relevo plano.

Sob o lote de terreno, foi edificado um prédio residencial térreo,
e nos fundos do terreno uma edicula com pavimento térreo e
pavimento superior independentes.

As edificagbdes sdo de padrdo construtivo classificado pelo
IBAPE - Instituto Brasileiro de Pericias em Engenharia como padrdo

médio.

VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS
ibape or

x5 PADRAD MEDID

Edificaches térmeas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou geminadas de um dos lados,
apresentando alguma preccupacao com o projeto arguitetonico, principalmente no tocante
aos revestimentos internos. Compostas geralmente de sala, dois ou trés dormitorios (eventual-
mente urna suite), banheiro, cozinha, dependéncias para empregada e abrigo ou garagem para
um ou mais veiculos. Estrutura mista de conoreto e alvenaria, revestida interna e externamente.
Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de barro apoiadas em estrutura
de madeira, com forro. Areas externas com pisos cmentados ou revestidos com cerimica co-
mum, podendo apresentar jardins. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre emboco ou
reboco, usualmente com aplicacio de pedras, pastilhas ou equivalentes, na principal.

A drea construida total do imodvel é de 204,92m?, conforme dados
cadastrais disponibilizados pela Prefeitura de Indaiatuba/SP.
De acordo com a vistoria interna, o imdvel possui sala, sala de

jantar, cozinhaq, dois banheiros, e trés dormitdrios. Garagem coberta.

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
pohbs123@amail.com CONTROLE: 4050724
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Eng® Paulo Bernardes fs. 239

0003208-24.2023.8.26.0248 Perito Judicial

Na edicula, no piso térreo como no pPiso superior possui um
dormitério, banheiro e salo, sendo que o pavimento superior da
edicula é acessado por uma escada externa.

O estado de conservagdo do imdvel, conforme vistoria realizadq,
enquadra-se na categoria E, necessitondo de reparos simples, de
acordo com o Instituto Brasileiro de Avaliogbes e Pericias em
Engenharia IBAPE.

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Ref. Edificacao (% Caracteristicas

Edifitagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Mova 0,00 menns de dois anos, gue apresents apenas sinais de
dezgaste natural da pintura externa.

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com

5 Entre nova e 032 mienos de dois anos, gue apresente necessidade apenas
reqular : de uma deman ave de pintura para reCompar a sua
aparéncia.
Edificacan seminowa ou com reforma geral & substancial
€ | metyuter 252 antre I & 5 anos, cujo estado gEl:aI POt S-'EFTEEIJFI'I-EI'EI:“:I
apenas cormn reparns de eventuais frssuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa 2 interma.
Edificacao seminova ou com refarma geral e substancial
ENMeShlilia entre 2 g 5 anos, cupd estado geral possa ser recuperado
O | necessitando de E,09 >4 i P

com repars de fssuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura inferna e externa.

repanas simples

Edihcacio cujo estado geral posta ser recuperado com
pinturainterna & externa, apds reparos de hssuras e
trincas superhiciais generaloadsas, sem recuperacio do
sisferna estruturas], Eventualmente revisao do sistema
hidraclico e elétrico.

MNecessitando da

réparas simpes

2.4.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O bairro Jardim Morada do Sol, de zoneamento misto, com

predominéncia de imodveis residenciais de simples padrdo
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Eng® Paulo Bernardes fs. 240

0003208-24.2023.8.26.0248 Perito Judicial

construtivo, conta com comércios e servigos de pequeno e médio
porte.

O bairro dispde de todos os melhoramentos publicos tais como
ruas asfaltadas, iluminagdo publica, calgamento com sarjeta, rede de
distribuicdo de dgua, coleta de esgoto e de dguas pluviais, rede de

telefonia e servico de correio.

3. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

Para melhor caracterizar os diversos aspectos apontados no

presente parecer técnico, bem como exemplificar as caracteristicas

do objeto desta avaliagdo, procedemos levantamento fotogrdfico no
local, em 28/08/2024.
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Eng® Paulo Bernardes fs. 250

0003208-24.2023.8.26.0248 Perito Judicial

4. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

4.1. CONSIDERACOES INICIAIS

Para calcularmos o valor do imével, procedeu-se o pesquisa, No
bairro Jardim Morada do Sol, municipio de Indaiatuba/SP, por
imdveis residenciais de padrdo médios, com caracteristicas similares

ao avaliondo, disponibilizados a venda.

Para o cdlculo do valor do imdvel, durante o fase de pesquisa de
mercado, foraom coletados elementos comparativos suficientes para
possibilitar a utilizagdo do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado para determinar o valor de venda do imdvel.

Os fatores que influenciom os valores do metro quadrado deste
imdével sdo:

a ) VALOR UNITARIO: para a obtencdo de valores unitdrios,
dividimos o prego da oferta pela respectiva drea do comparativo;

b ) FATOR OFERTA: serd adotado um fator de redugdo de 10%
sobre o preco ofertado dos elementos comparativos,
considerando-se a elasticidade da negociagdo no fechamento de
eventuais compras;

Nas ofertas imobilidrias incidem descontos em virtude da ofertaq,
procura e negociagdo. Este critério foi considerado nesta avaliagdo
pelo fator “OFERTA", com fator de 020

Assim sendo, foram coletados 06 (seis) elementos comparativos

que culminaram no seguinte relatério de avaliagdo.

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
pohbs123@amail.com CONTROLE: 4050724
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Eng® Paulo Bernardes fs. 251

0003208-24.2023.8.26.0248 Perito Judicial

4.2. DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Endereco: Rua César Zoppi, 530 - Indaiatuba/SP
Area construida: 20492 m?
Area de terreno: 250,00 m?

Tipologia Construtiva: Casa Residencial Padréo Simples

Idade Aparente: 50 anos

Estado de Conservagdo: E - Necessitando de reparos simples

4.3. HOMOGENEIZACAO DOS FATORES

Sendo: VHom (i) = VUnt.(i)) x F1 x F2 x ..x F(K)

F1: Oferta;
Amostra |Valor Ofertado (R$) Area (m3) [ Vlr Unitério | F1 VIr Homog Desvio

1

R$690,000.00 177.00 3898.31 0.90 3508.47 22.88%
2

R$650,000.00 253.00 2569.17 0.90 2312.25 -19.02%
3

R$550,000.00 148.00 3716.22 0.90 3344.59 17.14%
4

R$450,000.00 200.00 2250.00 0.90 2025.00 -29.08%
S

R$437,000.00 120.00 3641.67 0.90 3277.50 14.79%
6

R$370,000.00 125.00 2960.00 0.90 2664.00 -6.70%

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
phbs123@amail.com
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Eng® Paulo Bernardes fs. 252
0003208-24.2023.8.26.0248

Perito Judicial

4.4. TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO

NUmero de amostras (Ud):

6.00
Grau de liberdade (UJ): 5.00
Menor valor homogeneizado (R$/m?) 2025.00
Maior valor homogeneizado (R$/m?) 3508.47
Somatdrio dos valores homogeneizados (R$/m?) 17131.82
NUmero de intervalos de classe (UJ) 4.00
Amplitude de classe (R$/m?) 370.87
Amplitude total (R$/m?) 1483.47
Média aritmética (R$/m?) 2855.30
Mediona (R$/m?) 2970.75
Desvio médio (R$/m?) 521.55
Desvio padrdo (R$/m?) 610.77
Varidncia (R$/m?) * 2 373038.59

Onde:
a) Grau de liberdade =N - 1:
Sendo:

N = NUmero de amostras.

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
phbs123@amail.com

CONTROLE: 4050/24
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Eng® Paulo Bernardes fs. 253
0003208-24.2023.8.26.0248 Perito Judicial

b) Somatdrio dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +..+
V(n)
Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor

homogeneizado

d) Nimero de intervalos de classe =1+ 3,3219 x log (N)
Sendo:

N = NUmero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At / Ni
Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = NUmero de intervalos de classe.

f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/N
Sendo:
N = NUmero de Amostras.

V(n) = Valores homogeneizados;

g) Desvio Médio = (| V() -M | + | V(2)-M | + | V(3) - M | +......... +
V(n)-M])/N

Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados;

M = Média Aritméticao;

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
pohbs123@amail.com CONTROLE: 4050724
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Eng® Paulo Bernardes fs. 254

Perito Judicial

N = NUmero de amostras.

h) Desvio padrdo = { [ ( V(1) + V(2)
)/ N1/(N-1)}

Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras.

i) Varigncia = [ ( V(1) + V(2) + V(3) +
V(n))/ N1/ (N-1)

Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras;

+

+V(n)) - (V1) + V(2) +....+ V(n)

4.5. SANEAMENTO DAS AMOSTRAS

CHAUVENET")

"CRITERIO DE

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados

discrepantes (outlier).

Critério de Chauvenet

d {5 critico

n

d /s critico

16

2.16

17
18

2,18
2,20

1.54

19

2,22

1.65

| | e | =

20

224

1,73

21

2,26

180

22

228

1.85

13

2,30

L=R AR |

1.91

24

1,31

D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET") = 1,73 p/ n=6

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
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Eng® Paulo Bernardes fs. 255
0003208-24.2023.8.26.0248 Perito Judicial

4.5.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO
D/S calc. = ( Maior Valor - Média) / Desvio Padréo
D/S calc. para o MAIOR valor =1,07

4.5.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrdo

D/S calc. para o MENOR valor =1,36
4.5.3) (D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico)

TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS

4.6. VALOR DO IMOVEL

Considerando as andlises feitas, conclui-se que o valor de venda
do imovel &

Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m? ) x Area constr. ( m?)

sendo:

- Valor Arbitrado (R$/m?) = 2.855,30

- Area construida (m?) = 204,92

Valor Total (R$) = 2.855,30 x 204,92 = 585.108,83

Arredondando, temos

Valor Total ( R$ ) = R$ 585.000,00

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
pohbs123@amail.com CONTROLE: 4050724
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Eng® Paulo Bernardes fs. 256
0003208-24.2023.8.26.0248 Perito Judicial

Valor Total de Venda
R$ 585.000,00

( Qquinhentos e oitenta e cinco mil reais)
Ref. Setembro de 2024

5. ENCERRAMENTO

Encerromos o presente parecer técnico com 36 ( trinta e seis )
pdaginas, 19 (dezenove) fotografias que compdem a vistoria técnica e 03
(trés) anexos que complementom as informagdes e conclusdes aqui

relotadaos.

Sdo Paulo, 19 de Setembro de 2024

2w

. L

Eng®. Paulo Henrique Bernardes
CREA - 5060517224
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI - 173648/SP
PERITO AVALIADOR - CNAI - 21891
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Eng® Paulo Bernardes fs. 257

0003208-24.2023.8.26.0248 Perito Judicial

ANEXO 1 - MATRICULA IMOBILIARIA N° 11.523 - 1° CRI Indaiatuba/SP
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LIVRO N.o 2 - REGISTRO GERAL CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

matﬂcula—-\ Vet ficha DE INDAIATUBA ~ SP
(110523 -0l :}
\ li L Indajatuba, g de jane ire de 198 |98

IMOVEL: TUa lote de terra sob nf 0C da gquadra 22 do lotes-
mento denominaao JARTTM MORADA DO 30L, megta cidade e comay
ca de Indaietuba, com 250,00 m2, medindo 10,00 m de frenmte
pars a Rua 09, igusl medids nos fundos, onde divide com ¢
lote 3¢, vor 25,00 m da frenle aos fundos Ge ambos vs lados
dividindc de um lado com o lote 05 e de outro com ¢ lote 07
Proprietaria: IMOBILIARIA INTSEMARK LTDY eqm sede em S0
. Paulo na Rua Ibiatd nf 52, inschits.no.f

s0b n? 45.957.279/0001

uigitive: 2 1/7430 sendo o
-060

4 - B i
Natanael'A“.I.opea Tereira),
Luiz Beriam),

El1/11.523.Indsietuba, 06 de janeiro de 1981, from,vendedocres
TMOBILI ARIA INTEHRMARK IL'DA,, acima gualificada, ‘rom,campra—
dor; LOURIVAL RODRIGUZS, brasileiro, operd ric, casado com
Neusa Maria Bruzon Rodrigues, residente nesta c¢idade, na —-
Bua 15 n® 118, portador do RG sob n® 9.387.547 e 82425760
49.0K"S: GOMPRCHTSC D& VENDA 3 GOKTRA. Forma Go Tftules
Confrato particular n® 562, datzdo de Indasiatubam, om D2 de
maio de 1980. Valor; r4 pago da seguinte
forma: 10 pagsmenjd : 800, 10 de 380
10 de o$ 1.070, A J o % 14375 e 10 de #...
1.500, vancendo=se iae i igg

contrato.0 Basc Msh. ALLK,
Lopes Pereira).0 Oficial e

o xOXMgh1i.

o)

00|
e

CUSHERRS

as 09:06 , sob o numero WIDU23701562822

rgtocolado em 29/11/2023
BRI PEH5I R S

et
SSO

ra de 29 de outubro de 1.981, 13
e O0ffcic de Justiga de Campings
se gue a S0 LOTES EMPREENDIM
bilidria Intermark Ltda. O E
(Natanael Aparecido Lopea Pe
(Imiz Beriam).-

iR e ARG TR Y YR BEE

or ISMAEL GIL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

V
SRaEER)

’

Rr3/11.523. fnhiahba, 16 de dezembro de 1.985. Por instrumen
to particular datado de Indaiatuba em 10 de setembro de- 1.982
verifica—-se que LOURIVAL RODRIGUES, RG 9.387.547-SF ¢ sua m-
Iher NEUSA MARIA BRUZON RCDRIGUES, RG n27.302.T777-SP, brasi——
leiros, industridrios, residentes nesta cidade, na Rua 15 de

Wovembro n?l18, CIC nls 824.257.608-49 o 530.648.888-34, ceds
ram ¢ transferiram a JUSCELING GOMES LOPES, casado com Clsuzd|
Madalens de Jesus Lopes, pelo prego deCR§ 75.000, todos os di

italment
e iEPnle

b
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matricuia ficha
E 11.523 l Olj
e~ . I . ' )
ompromisso que pos——

puian efm a 56 _Le i heftof Impbilidrios s/C ltda,,-
AT b ], 40 nesta matricula.

O Bse.Hab ? £ EFGACLANT A
cido Lopes Fereira). O OZNifor, fure Ry’ “{luiz Beriam)
i/

®/11.523. 1ndaiastuba, 16 de-deZembro de 1.935., For esoritura
de 16 de setembro de 1.985, lavrads no 42 Cartdrio de Notag e
Off{cio de Justica de Compinas (Iivro 384 fla.62) verifica-se
que 80 LOTES EMPREENDIMENTOS TMOBILIARIOS S/C LTDA. com sede
er Campinas, na Bua Jesé Paulino n®l.332, inscrita no CGC.MF
sob n#51.876.647/0001-12, vendeu & JUSCELINO GOMES LOFES, bra
gileiro, casado no regime da commhi@o parcial de bens, na vi-
géenoila da Lei 6515/77 com Cleume da

do So0l, pelo prego de CH$
tricula. Os contratantek

(Natanael 4parecido Lopes Pereifa
(Iuiz Beriam),

AVS/11.523. uba, < Conforme Kato de vistoria —
'147/86, expedido pels P.M.I. em 24/06/86, verifica~se gue no
: imovel descrito neste matrfoula Juscelino Gomes Lopes cons- -
truiu o prédio residencial n9530, 2

' Bua 09), com B0,25m2 de area copa
' Pol apresentada em Cartério =
771289, expedida pelo IAPAS, agéne
construgao fol estimada em Qad S
PIIMADO SOB N2_56.327. © Eec.Hab.l4

{Natanael Ap.Lopes Pereira). O Of.Msior,
(Iuiz Beriam).-

®6/11.523. indaistuba, 0B8/07/88. For escriturs de 11/05/87, -
lavreda no 42 Cartdrio de Notas de Campinas (L2 392 fls.300),
verifica-se que, JUSCELINO GOMES LOPES , industridrio, RG nf..
11,236.627-5SP e 8/m CLEUZA MADALENA DE JESUS IOFPES, do- lar, -

RG 16.124.843-5P, brasileiros, casados no regime da comunhio
parcigl de¢ bens, na vigénoim da Lei 6515/77, CIC em comum n®.

XOXMghti.

355
i

em 29/11/2023 as 09:06 , s0b 0 ntimero WIDU23701562822
D ABHI RIS HEE T B5d

tocolado
B

d

1§

A

iR T RS R Y, RHGTHRNY Brblesso BaRHbY

or ISMAEL GIL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

HRRERR:

italment
GSERS:

.

)
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Eng® Paulo Bernardes fs. 259

0003208-24.2023.8.26.0248 Perito Judicial
LWRO No 2 - REGISTRO GERAL CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS %
r— metricula (" ficha = DE INDAIATUBA — SP g
l S
- 11'523 |y o8 ;I Indalatubs, 08 de julh‘o de 19 88- E
n? 047.771.742-04, residentes e domiciliados neats cidade, na 5

Rua Genaro Franga n2338 - Jardim Xorada 4o S5o0l, venderam a AN
TONIO BERTO DE SIQUEIRA NET0, brasileiro, casedo no regime da

s

S

e

8

comunhd@o parcial de bens, na vigéncis da LeiB5ISXT7 com Ma— 2
ria Sonia Meneges Berte teStqueira (brasifeirs, do |lar), enc f%
regado de zincagen -BOB-SP o ¢IC $92,207/258/00, Te £
sidente e domiciZiadg mEmta clisie, ng a(Cezar Zoppil nes30- =
Jardim Morada da 861, pelo prego \e 3\ 22,200,080, o imdvel - T
deserito nesta matricu / PROTOZOPGDL. F MICROFIIM 3CB NWe %;,-53‘
"0 Eec.nabs AV UARO2E ok Fatana-| £

el Ap.Lopes ‘ereira). O Of.Maior, fugh. ; ( Be o
riam). 4 i 5%

SS0O

pd

REERIGIHAD TG RREAS TSR Y, RN Brbte

or ISMAEL GIL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

i
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0003208-24.2023.8.26.0248

Eng® Paulo Bernardes fs. 260
Perito Judicial

ANEXO 2 - FICHA CADASTRAL DO IMOVEL

19/09/2024, 20:01

DADOS PRINCIPAIS

Prefeitura Municipal de Indaiatuba

PREFEITURA MUNICIPAL DE INDAIATUBA

SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO URBANO E ENGENHARIA

DEPARTAMENTO DE POSTURAS MUNICIPAIS

FICHA DO IMOVEL

N.° Cadastro: 5057.0607.0-8
Imdveis Relacionados: 5057.0607.0-8 | 5057.0607.1-6

LOCALIZAGAO

Insc. Cadastral: 04.21.14.08.006.001

Receita: PREDIAL

Logradouro 1: R CESAR ZOPPI
Logradouro 2:

Complemento:

Matricula Reg. Iméveis: 0011523 Data de Registro: 08/07/1988
Zona: ZONA DE DINAMIZACAO URBANA Area Unid.: 143,12

RESUMO

Loteamento: JD MORADA DO SOL Quadra: 022

Numero: 00530
Edif./Cond.:
Lote: 06

Area tot. edif.: 204,92 Area terr.: 250,00

Aprovacoes: 1

Alvaras: 0

Habite-ses: 1

Multas: 0

Desmembramento/Unificagdao: NENHUM

MINIMA DE 5,00 M.

entrar em contato com a Secretaria de Engenharia.
Viela sanitaria: NAO

Passivel de desdobro: SIM. OS LOTES RESULTANTES DEVERAO TER AREA MINIMA DE 125,00 M? E TESTADA

Caso existam construgdes sobre o lote, elas n&o podem interferir no desmembramento. Os imoveis com frente para a Av. Eng. Fabio Bamabé
(marginal direita e esquerda) deveréo obedecer drea minima de 250,00m2 de lote resultante com testada minima de 12,00m. O teor desta consulta

& meramente informativo, ndo valendo como certiddo ou documento publico. Caso seja constatada qualquer divergéncia de dados, solicitamos

USODE SOLO
Categorias permitidas
RU RESIDENCIA UNIFAMILIAR
RMV RESIDENCIA MULTIFAMILIAR VERTICAL
NR3 NAO RESIDENCIAL 3
NR2 NAO RESIDENCIAL 2

NR1 NAO RESIDENCIAL 1
RMH RESIDENCIA MULTIFAMILIAR HORIZONTAL

Observacgoes

RESTRIGOES URBANISTICAS DE LOTEAMENTO

https:/fwww indaiatuba sp_gov brimprimirfficha-do-imovel/
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0003208-24.2023.8.26.0248

Eng® Paulo Bernardes fs. 261

Perito Judicial

19/09/2024, 20:01
CONTRATO PADRAO:

- OMISSO
DECRETO MUNICIPAL:

- OMISSO

OBSERVAGAO

Prefeitura Municipal de Indaiatuba

https:/'www. indaiatuba sp.gov brimprimir/ficha-do-imovel/
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Eng® Paulo Bernardes fs. 262
0003208-24.2023.8.26.0248 Perito Judicial

ANEXOQO 3 - ELEMENTOS COMPARATIVOS

eElemento comparativo 01

(.‘ %, (19) 3801-8190 ¥ Meus Favoritos &
VISAO
P Lm = 2 HH + @
35002 3 1 2 177 M2 250 M2 91
Codigo Quartos Suite Banheiros Privativos Totais Visualizagdes
Casa a venda, 3 quartos, 1 suite, Jardim Morada

do Sol - Indaiatuba/SP

Descubra sua Nova Residéncia na Morada do Sol!

Seja bem-vindo a este charmoso lar situado na Morada do Sol, onde o conforto encontra a
conveniéncia em uma localizacdo imbativel. A poucos passos do Center Jeans, supermercados,
padarias, farméacias e postos de combustivel, esta casa oferece tudo o que vocé precisa para viver
bem.

Link do andncio de venda
httos://visaoimoveisindaiatuba.com.br/imovel/35002/casa-3-quartos-jardim-morada
-do-sol-indaiatuba/

eElemento comparativo 02

(.‘ . (19) 3801-8190 ¥ Meus Favoritos ¥
VISAO
- e c \é & " & ®
34424 2 1 3 4 253 M2 250 M? 40
Codigo Quartos Suite Banheiros Vagas Privativos Totais Visualizagbes

Casa a venda, 2 quartos, 1 suite, 4 vagas, Jardim
Morada do Sol - Indaiatuba/SP

Estuda

Permuta

(14) Casa a venda com 02 dormitérios em terreno de 250 m e com edicula nos fundos no Jardim
Morada do Sol em Indaiatuba/SP

Linda casa a venda no Jardim Morada do Sol em Indaiatuba/SP o imovel da frente possui 01
cozinha com armarios planejados e sala de jantar com dois ambientes, sala de visita, 02
dormitérios, sendo 01 suite e 01 banheiro social e 04 vagas de garagem cobertas.

E a edicula dos fundos possuia 01 sala e cozinha em dois ambientes, 01 banheiro grande, 01
lavanderia grande e uma varanda grande.

Link do anuncio de venda
https://visaoimoveisindaiatuba.com.br/imovel/34424/casa-2-quartos-jardim-morad
a-do-sol-indaiatuba/

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
phbs123@amail.com CONTROLE: 4050/24
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Eng® Paulo Bernardes fs. 263
Perito Judicial

eElemento comparativo 03

()

. (19) 3801-8190

W Meus Favoritos

VISAO
P o s ™ 1 % @
26084 3 1 3 148 M2 250 M2 93
Codigo Quartos Suite Banheiros Privativos Totais Visualizaghes

do Sol - Indaiatuba/SP

Linda casa para venda em Indaiatuba, com excelente acabamento, bem ampla e confortvel. Conta
com 3 dormitdrios sendo 1 suite com moveis planejados e hidromassagem, 3 banheiros, sala
ampla, sala ampla, rea de servigo cozinha com moveis planejados, churrasqueira de alvenaria e
garagem. O imovel conta com sistema de cmeras de seguranga residencial, portas e janelas de

aluminio da marca Sasazaki e sistema de aquecimento de gua por energia solar.
A localizaco é proxima ao parque ecolégico, UPA, agougue, padarias e de fcil acesso para as
rodovias.

Casa a venda, 3 quartos, 1 suite, Jardim Morada

Link do anuncio de venda

httos://visaoimoveisindaiatuba.com.br/imovel/26084/casa-3-guartos-jardim-morada

-do-sol-indaiotuba/

eElemento comparativo 04

@

%, (19) 3801-8190 W Meus Favoritos

VISAO
F = o g ] 2 @
20256 4 1 1 5 250 M2 152
Cadigo Quartos Suite Banheiro Vagas Totais Visualizagdes

Ninguém esquece esse imovel! Ele ja recebeu 152 visualizaces

CASA A VENDA NO JD. MORADA DO SOL,
TERRENO DE 250 M

CAO7587 - CASA AT. 250 M2 AC. 200 M2 C/ 04 DORM, 01 SUITE, SALA, COZ, WC, AS,
CHURRASQUEIRA, GARAGEM P/ 05 CARROS. POSSUI INTERFONE, MINI POMAR.

Link do anudncio de venda

https://visaoimoveisindaiatuba.com.br/imovel/20256/casa-4-quartos-jardim-morada

-do-sol-indaiatuba/
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Eng® Paulo Bernardes fs. 264

0003208-24.2023.8.26.0248

Perito Judicial

eElemento comparativo 05

@

. (19) 3801-8190

W Meus Favoritos 1)

» o ™ = I & @
34778 2 1 4 120 M? 250 M2 180
Codigo Quartos Banheirc Vagas Privativos Totais Visuzlizagbes

Ninguém esquece esse imovel! Ele ja recebeu 180 visualizagoes

Casa a venda, 2 quartos, 4 vagas, Jardim Morada
do Sol - Indaiatuba/SP

Essa casa parece ser uma verdadeira alegria em um bairro movimentado! Com um terreno
espagoso de 250 metros, oferece muito espaco para desfrutar. Os 2 quartos séo ideais para
acomodar uma familia ou ter um quarto extra para visitas. A sala e a cozinha certamente s3o os

pontos de encontro, e a despensa e a lavanderia sdo detalhes praticos.

Link do anuncio de venda

https://visaoimoveisindaiatuba.com.br/imovel/34778/caso-2-quartos-jordim-

morada-do-sol-indaiatuba/

eElemento comparativo 06

(.‘ . (19) 3801-8190
P e £ ™ =S =
17548 7 1 5 1 240 M?
Codigo Quartos Suite Banheiros Vaga Privativos
Ninguém esquece esse imdvel! Fle ja recebeu 152 visualizagdes

Casa a venda, 7 quartos, 1 suite, 1 vaga, Jardim

Morada do Sol - Indaiatuba/SP

W Meus Favoritos

&1 Anu

+ @
125 M2 152
Totais Visualizagfes

Link do anlncio de venda

https://visaoimoveisindaiotuba.com.br/imovel/17548/casa-/-guartos-jardim-

moroda-do-sol-indaiatuba/
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09/07/2025, 11:01 drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=585.000%2C00&diainiSelect=1&mesiniSelect=9&anoiniSelect=2024&diafimSele...

DPDrxCEalc=r-=€ Cilculo de Atualizacdo Monetaria

Indicas e Cakeulos na Web

Dados basicos informados para célculo
Descri¢ao do célculo

Valor Nominal R$ 585.000,00
Indexador e metodologia de célculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcao 01/09/2024 a 01/06/2025
Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 273 dias 1,044824
Percentual correspondente 273 dias 4,482352 %
Valor corrigido para 01/06/2025 =) R$ 611.221,76
Sub Total =) R$ 611.221,76

Valor total =) R$ 611.221,76

Retornar Imprimir

https://drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=585.000%2C00&diainiSelect=1&mesiniSelect=9&anoiniSelect=2024 &diafimSelect=1&mesfim... 1M



